






































































































































hotel apartment  for  the  last  four years. Furthermore,  the motives  for  this  research  traces back  to my experiences of 


























































































































































































































However, even  though hotel designs have become more market orientated,  there  is always a high 
level of  risk due  to  the  level of market  instability, which characterises  the hotel  industry. Economic 
trends and cycles, and changes  in political,  technological,  social‐economic and other uncontrollable 
factors, all have a significant impact on the level and nature of hotel demand. These factors cause the 
demand  to change extensively  from year‐to‐year, month‐to‐month, and even day‐to‐day, making  it 
very difficult to strike a balance between hotel supply and demand. 
 
Changes  in  the  level of demand  can be beneficial when  increased demand presents  an  increased 
source of revenue, but most are concerned with decreased demand  levels that affect the economic 
sustainability of the hotel. The issue being partly inherent in the ‘perishable’ nature of hotel rooms as a 





patterns  in  the  long‐term,  which  is  through  the  construction,  alteration  and  destruction  of  hotel 
properties. However, hotel businesses are greatly affected by changes  in short‐term demand, which 















design and  short‐term demand  fluctuations, and attempts  to prove how bridging  the gap  through 





To  investigate  the  aims  of  this  research,  Chapter  2  will  firstly  examine  the  typical  hotel  design 

















Chapter  4  examines  a  broad  range  of  flexible  architectural  design  theories,  methodologies,  and 
significant building precedents. It outlines the main attributes of different flexible design approaches, 
as well as comparing and evaluating the advantages and disadvantages of each approach against the 




aim  to  show how  different  flexible  design  interventions  can  allow  the  hotel  property  to  be more 


















This  chapter  examines  the  conventional hotel design process  and  considerations.  It  establishes  an 
understanding of the motives and methodologies of market orientated hotel design. Through a review 






























between  factors  such  as  image,  style,  operating  efficiency  and  customer  comfort,  and  between 
aesthetics  and  practicalities.  The  external  design  of  hospitality  properties  must  be  practical  and 

















































Hotel  projects  follow  the  same  general  sequence  as  other  development  projects,  but with  some 
important nuances. For  instance, The  future operator,  is usually  involved  from nearly  the  first step, 
influencing  the  site  selection,  programme,  choice  of  consultants,  and  so  forth.  It  is  important  to 




































Furthermore,  every  project  has  various  factors  that  not  only  affect  hotel 














program or  spatial  requirements,  the design brief will  indicate  approximate 
amounts  of  space  dedicated  to  the  principal  functions,  such  as  the 
approximate  balance  between  guestrooms  and  public/support  areas. 
According to Venter (2006), this can vary from over 90% guestroom space  in 
budget properties and many motels, where  there  is  limited or no  food and 








































































Having  introduced  the myriad of  factors and constraints  that  influence  the design of a hotel at  the 
conceptual  level,  it  inevitably carries on  into detailed design stages, which  includes spatial planning, 












































dividing  a market  into  distinct  groups  of  buyers who might  require  separate 
products  and/or  marketing  mixes.  The  company  identifies  different  ways  to 
segment the market and develops profiles of the resulting market segments.  
 
One of  the most  frequently used methods  for segmenting a market has been 
demographic  segmentation, which consists of dividing  the market  into groups 
based on demographic variables such as age, gender,  family  lifecycle,  income, 

















































or more guests. Also, because each of  these market groups uses  the  room differently,  the designer must 
consider work and meeting functions in one case and family activities in another.  
 
































































































space  that most  distinctively  separate  different  hotel  types.  Providing  a mix  of  public  spaces  can 
potentially attract a greater market audience, but specialised facilities reduces  investment costs and 
can lead to more competitive room rates.  
The wide  variations  in  programming of  the  lobby,  restaurants  and  lounges, meeting  and banquet 
space, and  recreation  facilities  can  vary  from only 5 percent  in a budget hotel  to 20 percent  at  a 
conference centre (Figure. 11).  









SPACES  RECREATION  RETAIL  PARKING 
Business (downtown) Moderate Small Varies Moderate Moderate Small 
Boutique hotel Moderate Small Small Small Small Small 
Suburban hotel Moderate Moderate Moderate Moderate Small Large 
Airport hotel Moderate Moderate Large Small Small Moderate 
Roadside inn Small Moderate Small Small Small Moderate 
Resort (golf/beach/tennis)  Moderate Large Moderate Large Large Large 
Resort (other) Small Moderate Small Large Large Moderate 
Convention hotel Large Large Large Moderate Large Moderate 
Conference Centre Moderate Moderate Large Large Small Large 
Condominium hotel Small Small Small Moderate Small Moderate 
All‐suite hotel Moderate Moderate Moderate Moderate Small Moderate 
Super‐luxury hotel Small Moderate Small Small Moderate Moderate 
Mega‐hotel Large Large Large Large Large Moderate 
Mixed‐use hotel Large Large Large Moderate Large Moderate 







Motel, economy hotel <100 90  5 5
All‐suite hotel  100‐200 80  12 8
Urban business hotel 100‐300+ 75  14 11
Resort  100‐500 70  16 14




















































inevitably  leads  to  a  static  hotel  product,  that  is  single‐use  and  of  no  use  for  other markets.  To 
compensate  for  this,  many  argue  that  once  a  development  is  complete  and  functioning,  the 




Change  constantly  takes place  as  economic,  social  and  cultural pressures  impact on both building 
development  and  infrastructural  needs.  Society  is  never  static;  human  civilisation  has  an  integral 
tendency towards change. 
 
Ransley  and  Ingram  (2004,  p.  17)  use  an  interesting  metaphor  to  describe  the  limitations  of 
conventional hotel design that leads to a static outcome: 
 
‘A good military  commander, before  embarking on a new  campaign, will want  to  ensure  that  the 
strategy, based on the  information available,  is sound, the resources are  in place and the troops are 
ready. After  the most  careful  planning,  all  that  can  be  expected  is  the  unexpected! Development, 
whether that of a new concept or refurbishment of an existing property, presents the same dilemma to 

































They emphasise  the  increasing need  for asset management  in optimising hotel performance Asset 
management  involves unit operations,  including  the maintenance and repairs  that are necessary  to 
comply with the law and keep the property in good order. Asset Management is also concerned with 





to  leverage  the  property  into  a  higher  or,  in  some  areas,  low market  segment.  This  provides  the 
opportunity  to enhance  returns  and  increase  capital  values. Repositioning normally  involves major 
remodelling  of  the  property  and  normally  incorporates  opportunities  to  expand  the  property  or 
increase the number of lettable units. 
 


























of hotel  components,  such  as  the  guestrooms  and public  spaces.  This  chapter has  examined how 


















































This chapter analyses qualitative and quantitative data  that measures  the performance of  the New 
Zealand hotel  industry.  It examines how short‐term demand changes affect hotels, and argues  that 


















































seasonal  pattern  over  the  course  of  the  year,  and  within‐week  pattern  over  the 
course of the week. Together they constitute the two  ‘fundamental frequencies’ of 
demand  for  hotel  accommodation,  and  for  tourism  in  general.  (Jeffrey & Barden, 
2000) 
 
The  New  Zealand  Accommodation  Survey  provides  an  authoritative  set  of 






and  origin  of  guests  (domestic  or  international).  Data  are  disaggregated  (into 













































Region ACSM Oct Nov Dec Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct
Occupancy rate (percent)
Northland S12RAB 37.0 43.2 46.4 56.2 58.5 49.1 44.9 32.5 25.0 26.1 23.2 27.7 37.5
Auckland S12RBB 58.5 64.4 57.5 59.9 70.8 68.3 57.8 53.2 48.3 51.6 53.1 57.0 60.4
Waikato S12RCB 42.1 45.0 44.7 53.5 55.1 53.5 46.5 34.8 35.6 36.3 31.8 36.6 42.8
Bay of Plenty(2) S12RDB 45.8 48.5 50.8 60.2 59.7 55.8 50.7 41.9 41.0 45.0 38.8 44.8 46.8
Haw ke's Bay/Gisborne S12REB 45.0 48.8 48.4 57.5 62.3 57.7 50.5 35.0 35.2 34.7 32.5 37.8 43.8
Taranaki/Manaw atu-Wanganu S12RFB 34.3 33.3 32.3 33.6 42.1 41.6 36.1 29.6 31.1 36.8 34.2 38.2 35.6
Wellington S12RGB 57.5 60.2 49.7 56.1 72.3 67.9 56.8 49.4 48.7 48.8 45.9 54.9 55.9
Nelson/Marlborough/Tasman S12RHB 36.2 46.4 48.9 63.0 67.6 58.0 44.7 29.4 26.5 29.2 29.4 30.4 34.4
Canterbury S12RIB 47.2 54.7 49.8 58.5 65.3 60.4 49.4 36.6 34.9 40.2 39.6 44.0 48.9
West Coast S12RJB 38.2 47.5 46.5 59.1 65.4 53.8 44.1 28.4 24.0 27.7 24.3 25.8 32.8
Otago(3) S12RKB 41.8 51.6 52.1 63.5 67.5 64.8 54.8 37.9 41.6 60.9 57.1 48.8 41.7
Southland S12RLB 35.6 49.9 47.7 54.3 67.6 56.4 42.1 29.6 25.2 26.1 24.4 25.6 32.2







































motivations  and  visitor  activities  by  season.  (Figure.  21)    RVM  data 
points  to distinctive patterns and differences between  the domestic, 






while  convention  related  activity  peaks  at  that  time.  The Australian 
holiday market  remains  strong  through  the  year,  although  a  dip  in 
activity is evident through autumn months. 
 
In other  international  (or  ‘rest of world’) markets,  the dip  in holiday 
























broad  strategies  to  reduce  its  impact  have  been  proposed.  In  comparison,  within‐week 
fluctuations have received relatively little attention. Empirical studies of hotel occupancy have 
usually  focused  on  the  seasonal  variation  in  hotel  occupancy  levels,  with  within‐week 
variations being ‘filtered’ from the analysis by aggregating occupancy data into monthly rates.  
 






Within‐week  variability  presents  problems  for  hoteliers,  but  it  also  presents  opportunities, 
















When demand  is  low,  the  level of competition heightens as hotels experience underutilisation and 
reduced  levels of  sales. Because  the  conventional hotel property  is  static, hotels  can only partially 
manage hotel demand through the hotel operations. It was found, that cost‐orientated pricing was the 
most popular approach used. According  to Tung  (1997)  'the  fastest and most effective way  for an 
organisation  to  achieve maximum profit  is  to  get  its price  right. Given  the  importance of price  in 
generating revenues and profits  for a company,  the pricing approach used by service  firms  in price 
setting  has  been  relatively  unsophisticated'.  Although  this  method  offers  some  advantages,  the 
simplistic  nature  of  cost‐orientated  pricing  is  not  effective  in  a  complex  and  competitive  business 
world. As consumers have become more sophisticated and demanding,  it  is  imperative that service 
firms adapt to this changing environment when setting prices. 
 




















When  all  accommodation  providers  in  an  area  are  full,  there  can  also be  a  level of unable  to be 
accommodated demand, which is represented as potential lost business to hotels. (Figure. 23) 
Unable  to be  accommodated demand develops  as  a  result of  the hotel business’s  cyclical nature. 


































































This chapter examines  the  topic of  flexible architecture and how buildings  respond  to change. The 
chapter will give a brief overview of different categories or approaches to designing flexible buildings, 
present relevant examples of particular flexible hotels and other flexible building precedents that help 





Flexible buildings can vary  significantly  in nature, as  the most appropriate solution depends on  the 






not  make  the  hotel  more  responsive  to  short‐term  demand  fluctuations.  Despite  the  variety, 
guestrooms will still be fixed in its capacity, and offering a variety of supporting public spaces only adds 










'Architecture has  traditionally been perceived as enduring, permanent  structures. For centuries  the 








As architects are  increasingly  recognising  the dynamism and  fast‐pace of change  in of our modern 
society, flexible architecture is receiving more attention and innovation than ever before. Kronenburg 
(2003) writes  ‘increasingly  clients working  in  the  commercial,  industrial,  education  and  healthcare 
sectors are demanding flexibility’. 
 
Flexible architecture  is not a new phenomenon.  It  is a  form of building  that has evolved over  time 
according  to changing needs. Where  functional problems have necessitated a  responsive, and built 















architecture  is by no means a  timeless medium. To begin with, artists and architects  like Constant, 
Friedman, Archigram (Figure. 24) and the Metabolists merely toyed with the notion of time. In the late 
1960s, however, serious  research was done  into  techniques  that would allow buildings  to adapt  to 
meet the demands made by time.’ 
 
























need  to make major  changes  to  the  building  itself.  It  is  interior  focused,  and  is most 
commonly  associated  to  large  open  spaces  such  as  halls  and museums, which  out  of 
necessity are required to be adaptable to a wide variety of uses. 
In  the  context  of  a  hotel,  the  multi‐functional  public  space  can  often  be  seen  as 
polyvalent. The restaurant can often double as function areas, and even the guestrooms 
can provide for a variety of functions beyond that of sleeping and conventional activities. 
The Novotel  in  London designed  for  the business  and  conference markets, provides  a 
huge  variety  of  different  function  spaces  to  cater  for  events  of  all  types  and  scales 
(Figure. 25). The Champagne Suite in particular, is the largest and most flexible space in 

















accommodate  a  wide  range  of  functions,  the  space  inherently  becomes  generic  and 
compromises on the architectural quality or efficiency that a fit‐for‐purpose space would have.  
This  is  also  a  common  criticism  for  the  Yokohama  International  Port  Terminal  (Figure.  27) 
designed  by  Foreign  Office  Architects  (FOA).  The  Ferry  Terminal  not  only  has  the  primary 
function  as  a pier,  it  acts  as  an  extension of  the  surround  context,  and provides  a place  for 
relaxation and civic facilities for local residents.  
The  architects  envisioned  the  structure  of  the  pier  as  a  fluid,  uninterrupted  and  multi‐
directional space, rather than a gateway to flows of fixed orientation. This is also evident in the 
very  limited  palette  of  materials  and  details  that  further  enhance  the  continuity  of  the 


























it  covers  more  ‘determinate’  strategies  that  restrict  the  level  of  flexibility  but  is  able  to 
accommodate these pre‐established programmes more effectively and efficiently. 













be  extended  through  the  introduction  of  additional  fixtures.  Depending  on  needs  and  function, 
elements of differing degrees of  flexibility can be used. These can be  realised  traditionally as static 














































Boxetti  Collection  is  driven  by  three  basic  design  principles  of  functionality,  advanced 
technologies and  the contemporary aesthetics of minimalism.   Each of  the Boxetti modules  is 
designed to achieve maximum efficiency. The modules can be transformed from compact solid 
blocks  into  fully‐functional  furniture units, which  can be operated either by hand or  through 





























































The  third  consists  of  buildings  that  are  transported  in  whole,  which  may  have  their  mode  of 




property  to  be  more  easily  altered  according  to  demand  conditions.  The  'Podules'  designed  and 
supplied by All About Space in the UK is all about meeting temporary accommodation needs for all. It 














buildings.  Instead,  it  allows  businesses  to  hire  these  temporary  accommodation  pods  to  take 
advantage of excess demand, and be returned or relocated after the demand is gone.  
While the Podule is marketed for its versatility and speed of deployment, the end result is a loose‐fit 





constructed  from  transformed  shipping  containers, which  can be moved and  shipped  to  follow  its 
owner from place to place, carrying all their possessions.  



























































of which are  interior based strategies  (as opposed  to exterior based strategies) are observed  to be 
significantly more appropriate for addressing the nature of short‐term demand fluctuations.  
To further test the applicability and validity of the flexible design strategies discussed in this chapter, a 




























































































































Working  with  the  spatial  requirements  of  the  building  programme  and  the  site  parameters,  a 
conceptual model for a seven storey hotel (Figure. 40) was generated to maximise utilisation of the 
site. The public and administration spaces were positioned on the ground floor to take advantage of 
the  street  edge,  and  the  guestrooms  take  up  five  levels  above.  Due  to  the  lack  of  space,  an 
underground level became necessary for the building services. 
 





































































































































The  level  of  polyvalence  in  guestrooms  is  really  dependent  and  limited  to  the  size  and 


























also prevents  the need  to move and provide additional storage  for unused  furniture, which makes 
changes to the guestroom easier and faster to carry out. (Figure.48) 
 
The  increased  flexibility  through  a  relatively  simple  implementation of  sliding walls  can  allow new 
room configurations to be possible. For the larger units, sliding or folding dividing units becomes useful 
for achieving different room configurations to  increase versatility. They act as an easy and effective 





making  the  bathrooms  and  kitchens  movable,  the  entire  guestroom  floor  becomes  flexible  for  a 















































































































flexible  design  interventions  and  their  compatibility  with  the  hotel  context  through  a  systematic 








and  consideration  of  all  aspects  of  the  hotel  building  and  design,  for  example  the  structure  and 
services. 
 




Having  established  a  foundation  of  knowledge  in  flexible  hotel  design  through  this  project,  the 


























































































































































































The  design  process  for  this  hotel  proposal  begins  by working with  the  conditions  of  the  site  and 
establishing a building programme  from  the architectural  requirements of  targeted market groups. 
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the  fundamental  hotel  design  objectives  (Figure.  64).  Spaces  were  arranged  to  allow  easy  flow 




























































































































































































The  circulation  between  public  and  staff  areas  are






















































lower  floors,  a  great  deal  of  effort was  spent  on  coordinating  the  structures  and 
services  to  allow  for maximum  versatility  for  both  the  design  of  guestrooms  and 
public spaces. Moment resisting frames became the most suitable structural solution, 
because not only does  it allow for  inter‐room flexibility between guestroom bays,  it 
also  reduces  the disruptions  the  structure has on  the  lower  floor  levels. While  the 




















































































































































attract  different  market  groups,  but  also  fluctuate  between  uses  that  match  the  demand 
conditions to reduce waste and maximise utilisation of the built space. 
The public spaces are firstly designed to be polyvalent 
to allow  for different activities  to occur on a  short‐
term basis, without the need to make drastic changes 




components  that allow  the  large‐open spaces  to be 
divided  or  changed  to  suit  different  market  needs 
(Figure. 72). 
 
Integrating  the  two  different  flexible  design 
approaches allows different public spaces to change 
in  use,  capacity  and  architectural  quality  to 































































































































































































Figure.  77:  Interior Perspective  ‐ The  café  and
bar on Level 2 can be opened up  to  the public




Figure.  78:  Interior Perspective  – Alternatively,




















new  set of  suite  rooms  (Figure. 83)  that become available when  the market  conditions 
demand  it. The multi‐use  furniture modules allow guestrooms  to  change  in  capacity or 
quality depending on the level of demand, or according to particular guests’ requirements. 
 
For  example,  when  demand  is  high  or  guests  demand  sleeping  space  over  additional 
amenities, the beds fold‐down to maximise the guestroom capacity (Figure. 84).  


























































































































Figure. 85:  Interior Perspective ‐ The beds are  folded






























































































































































components  allow  the  public  spaces  to  be  flexible  and  able  to  change  in  function,  capacity  and 


















the  capacity of  the hotel. This not only extends  the  revenue earning potential of  the hotel,  it also 
increases the maximum capacity of the hotel to accommodate otherwise unable to be accommodated 
demand. 
 
Because the success of flexible design interventions rely on the level of integration and compatibility 
with fundamental programmatic and operational requirements. This has been a secondary objective in 
the final design proposal, which has shown how the flexible design interventions have been achieved 
without the compromise of fundamental design objectives, such as the logical and dedicated 
circulation paths for public visitors and staff, and efficient building structure and services.  
Taking a holistic approach to hotel design when implementing and evaluating flexible design strategies 
is essential for overall hotel success, of which the final design proposal has aspired to achieve. 
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93 
6.2. CONCLUSION 
 
In conclusion, this research has proven that flexible hotel design has the potential to improve hotel 
performance by allowing the hotel property to more effectively and efficiently accommodate changing 
demand conditions. The thesis argues that highly profitable hotel developments require hotel design 
to be highly market orientated, but also needs to take into consideration the changing market 
conditions to further match hotel supply with demand. 
 
The research has discussed the methodologies and considerations of conventional hotel design, and 
the impact different market segments have on tangible design considerations (see Chapter 2). The 
research identifies that there is a knowledge gap in market orientated hotel design that currently 
ignores the problems and opportunities caused by short‐term demand fluctuations. 
  
These demand fluctuations are commonly represented in guest nights or occupancy rates, but a closer 
analysis revealed (see Chapter 3) that the type of guest also changes significantly from day of the week 
to month of the year. While the bulk of this information is discussed in the realm of hotel management 
and marketing, this thesis argues the importance of rethinking hotel design in response to short‐term 
demand fluctuations.  
 
A hypothesis was established that flexible hotel design has the potential to enhance hotel performance 
by allowing the hotel property to be more responsive to short‐term demand fluctuations. This was 
followed by an examination of flexible architecture and flexible hotels as a way of allowing the hotel to 
physically respond to changes in demand (see Chapter 4).  
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While the topic of flexible architecture is extremely broad, it was found that due to the short‐time 
period and re‐occurring nature of demand fluctuations, certain flexible design strategies were found to 
be more practical than others. Internal‐based flexible interventions were found to be more feasible 
and realisable, namely the concepts of multi‐use space, movable internal partitions and flexible built in 
furniture. These changeable building elements give hotel spaces the potential to be reconfigured 
quickly and easily in response to changing circumstances.  
 
These flexible design strategies were further tested in proposed hotel designs (See Chapter 5), which 
demonstrated how flexible design of the public spaces and guestrooms is able to make better 
utilisation of the building resources and attract more customers during when demand is low by 
offering the facilities that particular market groups desire. At the same time, flexible design allows 
those spaces to be reconfigured to take advantage of high demand levels, by increasing the capacity of 
the hotel, therefore increasing the revenue earning potential of the hotel property. 
 
The findings of this research could be a basis for a prototype ‐ high occupancy ‐ flexible hotel, which 
would be the ultimate proof of this thesis.     
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